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5月岛城楼市扑朔迷离
购房者期待破冰之举

购房意愿降至最低点

进入5月楼市并没有随着气温
回暖而热起来，楼市依然低迷，走势
也扑朔迷离。

4月20日，中国人民银行发布的
《2012年第1季度储户问卷调查报告》
显示，未来3个月内有购房意愿的居
民占比为14 . 1%，与上季基本持平，
是1999年调查以来的同期最低值。

5月6日搜房网西海岸看房团对
100多位网友进行购房意向调查显
示，目前西海岸购房的主力人群还
是刚需，占到了网友的54 . 55%，其次
是改善性购房者和投资客。价格，区
域环境以及交通情况是网友最在乎
的因素。对于 2 0 1 2 年房价前景，
63 . 64%的网友看跌房价。

存量10万余套价值千亿

一方面是未来几个月内居民购
房意愿降低，以刚需为主的准购房
者对楼市继续看跌；另一方面则是
房地产企业库存总量大幅攀升。据
悉，截至2011年末，A股市场125家房
地产开发与管理企业的存货总量已
经达到了1 . 23万亿元，同比2010年的
0 . 86万亿元增长了43 . 02%，整体的库
存的周转率也下滑逾3成。

而在青岛，截至5月6日，新建住

宅存量为106258套，总面积1153 . 85万
平，按照4月份住宅成交均价9596元/

平计算，青岛住宅存货总量已达
1107 . 23亿元，接近2011年A股市场
125家房地产开发与管理企业的存
货总量的十分之一，岛城房地产市
场状况之严峻可见一斑。

购房者期待破冰之举

业内人士分析认为，今年青岛
新房成交量没有恢复。延续了去年
的低迷。现在，购房者能等，处于优
势。开发商形势很不好。首先，银行
对开发商的贷款依然很严格，部分
开发商都到了抵押房子的地步，还
有转让地块和股份的。这样的形势
发展下去，开发商拿不到可观的预
售金，很可能降价，而且也有出现烂
尾楼的危险。

“5月份形势也不会好转。政策、
房价都摆在那里。现在，还有开发商
吆喝高价，大有死扛到底的势头，但
降价跑量已成大多数开发商共识。”
该业内人士认为，5月楼市依旧迷
离，开发商和购房者继续僵持中，价
格依然是决定购房者是否出手的最
重要的因素。 购房者期待破冰之
举，房企的降价和金融机构的信贷
优惠能更实在点。

（搜房网）

恒大等龙头地产降价出货

星河湾再传降价回款

万科、星河湾等龙头房企4月以来的
实战经验证明，无论生产的物业产品是中
低端还是高端，只有敢于降价，才能收获
现金流。

5月7日，恒大地产发布2012年4月份销
售的简报。数据显示，4月恒大全国销售额
8 1 . 9 亿 元 ，同 比 增 3 3 . 1 % ，环 比 增 长
103 . 5%，总额与增速均列全国第一。销售
面积1 3 8万平方米，同比增长57 . 8%，环比
增长126 . 4%，总额与增速同样领先所有房
企。

数据显示，恒大4月销售均价只有5900

元/平方米多一些。而2月和3月，恒大销售
均价分别为6389元/平方米和6597元/平方
米。2011年全年，恒大销售均价为6590元/

平方米。
如果按目前5 9 0 0元/平方米的均价，

减去1 5 0 0元/平方米的精装修成本， 实
际销售均价只有4 4 0 0元/平方米。而按照
恒大地产集团主席在今年初关于“合理价
位”的解释，恒大无疑已经把价格降至了
中央期待的合理的水平，甚至部分项目可
能已经逼近成本价。

位于上海三林的五 坊项目是万科
在上海的权重大盘，该项目于近期开盘。
据了解，推出的6 2套房源中，开盘去化率
近一半，回款数亿元。万科对五 坊项目
预期售价曾经高达6至7万元/平方米，而
正式开盘，项目的最低价锁定在3 . 2万元/

平方米。
下一个可能传出降价动作的是豪宅

的标杆星河湾。近期有市场传言称，星河
湾上海部分项目可能启动新一轮降价，以
回笼资金。 《上海证券报》

居住与投资双重需求刺激
豪宅市场逆市热销

楼市持续一年多来，成交不振，但是
高端住宅市场却有着不同表现。刚刚过去
的4月，在3千多套成交中，180平方米以上
的豪宅占比不少。而且，在中低端住宅产
品价格微降时，高端住宅价格却是不跌反
涨。

同策咨询研究中心数据显示，4月份，
上海10万单价以上的房源就成交了22套，
较3月份增加了17套，更是创下了去年5月
份以来的新高。刚刚上市的滨江凯旋门一
个项目就占去了1 8套，相当夺人眼球，该
盘成交房源全部集中在5、6号楼，单价在
10-12万元/平方米区间内的居多。

以青岛的高端住宅项目海信温泉王
朝来看，5月1日，全精装别墅亮相，主打室
外到室内的全成品：景观成熟，配套便捷，
精装到位，家具齐全。当天共来访客户103

组，创温泉板块别墅来访量最高记录。
同策咨询研究中心分析师许之静认

为，天价豪宅表现强劲，有其偶然性，也有
其必然性。必然性在于，一季度以来，众多
高端项目加入销售大军，引发了高端人士
在长期需求挤压后的爆发。据了解，4月份
以来新获预售证项目明显增多，基本都集
中于中高端项目，供应前1 0项目中就有6

个项目属于中高端公寓产品或者是别墅
项目。分析人士认为，豪宅作为保值增值
抗通胀产品，在现有市场行情下，行情好
于竞争激烈的中低端住宅市场。

最近一段时间，各地陆续
出台的楼市微调政策均“铆上”
公积金，定向“刺激刚需”入市
意图明显。

继武汉等地之后，沈阳、广
州也陆续出台或重申了公积金
贷款购买首套房的优惠政策：
使用公积金用于贷款购买首套
普通住房，如果房屋的建筑面
积在90平方米(含)以下，贷款首
付比例最低可为20%。

此外，沈阳还明确：职工申
请公积金住房贷款须满足的缴
存时间从一年缩短为半年。

业内人士分析，进入4月份
以来，各地陆续出台以公积金
贷款优惠为主的楼市微调政策
来刺激刚需，表明楼市调控针
对首套住房刚性需求的定向宽
松政策取向明确。

5月4日，沈阳市住房公积金
管理中心明确，沈阳市民缴存
住房公积金满半年就可以申请
用公积金贷款买房，而在此之
前沈阳职工须缴存公积金满一
年以上方可用公积金贷款买
房。此外，在沈阳使用公积金用
于贷款购买首套普通住房，如
果房屋的建筑面积在90平方米
(含)以下，贷款首付比例最低调
整为20%。而在今年1月之前用
公积金贷款购房的首付比例不
能低于30%。

5月6日，广州住房公积金管
理中心相关负责人重申，对购

买首套住房且套型建筑面积在
90平方米(含90平方米)以下或按
规定购买经济适用住房的家
庭，首付款比例最低可为20%。
为扶持首次购房需求，广州公
积金贷款在初审阶段的时间有
所提速，一般申请一个月左右
就可以放款。

从近期楼市政策各地微调
情况来看，武汉、南京、南昌、沈
阳、广州等城市近期上调公积
金贷款余额上限，沈阳缩短公
积金缴存时间以鼓励年轻职工
首次购房需求，多地公积金管
理中心重申首套90平方米以下
住房公积金贷款最低可为两
成，大大降低了首次置业者的
购房门槛。

同策咨询研究中心总监张
宏伟认为，在“限购”政策延期
执行的市场背景下，首套房贷
政策应定向放宽，制定“差别
化”的信贷政策，保护以自住刚
性需求为主的购房者，为这些
购房群体争取更多的购房机
会。

从近期全国房地产市场
成交量变化趋势来看，2012年3

月楼市成交量回暖之后，4月
以来多地楼市成交量呈现下
滑迹象。业内人士认为，后市
成交量的不确定性需要政策
层面给予自住需求购房者更
多支持，以维持房地产市场健
康平稳发展。

NO1 佛山：放宽限购条件。2011年10月
宣布，对符合市、区人才引进政策的非本市户
籍人员，购房时可不受个人所得税证明以及
社保证明的限制，佛山市户籍居民家庭在现
行限购政策和和住房套数的基础上，允许增
购一套7500元/平方米一下的住房。 持续时
间：1天。

NO2 芜湖：首套房购房补贴。2012年2月
宣布，2012年买房契税全免；购90平方米以下
房子，给予50到150元/平方米不等的补贴；根
据不同学历给予使用专业人才额外购房补
贴。持续时间：4天。

NO3 上海：居住证满三年可购二套房。
2012年2月宣布，外地户籍居民持长期居住证
满三年，可以享受本地户籍居民同等购房资
质，即可以购买第二套房。持续时间：7天。

NO4 成都：放松对购房者的资格审查。
2011年11月11日，成都市房管局召集当地多家
开发商座谈，并在会上宣布，政府准备仅在房
产证登记发放时审核购房人资格，而原来签
约时对购房人的资格审核，转交由开发商和
房产中介执行。持续时间：7天。

NO5 中山：限价令。2011年11月10日，中
山市出台楼市"限价令"，将商品房售价限制
在5800元/平方米之下。持续时间：51天。

最短命微调政策盘点

刺刺激激刚刚需需措措施施各各地地蔓蔓延延

进入5月，岛城新建商品房成交量同比并未出现大幅上升，楼市依然严峻。4月20日，

中国人民银行发布的《2012年第1季度储户问卷调查报告》显示，未来3个月内有购房意

愿的居民占比为14 . 1%，与上季基本持平，是1999年调查以来的同期最低值。《2012年第1

季度全国银行家问卷调查报告》显示，贷款总体需求指数同比、环比均出现下降。

□宗禾
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